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megosztás megosztottság nélkül –  
az airbnb és a budapesti szálláshelypiac 
átalakulása
A megosztáson alapuló gazdaság (sharing economy) fogalma ma már széles körben 
használt, jóllehet az értelmezése körüli vita még messze nem jutott nyugvópontra. 
A lehetséges kategóriák között szó van sajátos piaci mechanizmusról, új típusú 
együttműködési hálózatról, értékvezérelt társadalmi mozgalomról vagy akár alter-
natív gazdasági paradigmáról is. Kétségtelen, hogy a fogalommal összefüggésbe hoz-
ható folyamatok érzékelhetően befolyásolják egyre több gazdasági szereplő körülmé-
nyeit. A vélt vagy valós negatív hatások pedig érthető módon felerősítik a szabályozás 
iránti igényeket. Problémát jelent ugyanakkor, hogy kevés megbízható adat áll ren-
delkezésre, így sokszor felszíni jelenségeken alapulnak az értékelések és a szabályo-
zási elképzelések. A cikk a megosztáson alapuló gazdaság egyik emblematikus sze-
replője, az Airbnb budapesti tevékenységét vizsgálja. A cég honlapján 2014–2017-ben 
megjelent valamennyi fővárosi magánszálláshely adatainak automatizált, sziszte-
matikus gyűjtésére alapozva értékeljük a budapesti szálláshelypiacon végbemenő 
változásokat, kitekintve a versenykörülményeket érintő szabályozási kérdésekre is.*
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az online felületeken történő rövid távú lakáskiadás (magánszállásadás) az úgyneve-
zett közösségi megosztáson alapuló gazdaság (sharing economy) jellegzetes tevékeny-
sége. ennek egyik legsikeresebb szereplője az airbnb, amely néhány év alatt jelentős 
részesedést ért el a budapesti szálláshelypiacon.1 a cég magánszemélyek szállásadó-
ként és vendégként való összekapcsolása révén autentikus utazási élményeket ígérő 
* a tanulmányban közreadott kutatási eredményeket az otKa K100953 számú, magyarország lát-
hatatlan turizmusa című kutatási projekt keretében tártuk fel. ezúton szeretnénk köszönetet mondani 
a lektoroknak a tanulmány korábbi változataihoz fűzött értékes észrevételeikért, amelyekre nagyban 
támaszkodtunk a tanulmány végleges változatának kidolgozásakor.
1 mellette több más, kisebb súlyú szereplő is jelen van a rövid távú szállásadás piacán (például 
homeaway, flipkey, Vrbo, roomorama, Wimdu), ám ezek budapesten jelentősen elmaradnak az 
airbnb részesedésétől.
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közösségi hálózatként kezdte pályafutását 2008-ban, mára pedig a világ egyik legna-
gyobb turisztikai vállalkozásává fejlődött (Botsman–Capelin [2016]). Kutatásunkban 
a piaci viszonyok átalakulását vizsgáltuk a cég budapesti jelenlétével kapcsolatban, 
különös tekintettel a versenykörülmények szabályozási vonatkozásaira.
tanulmányunk első részében témánk tágabb kereteit mutatjuk be, áttekintve a 
szakirodalom legfontosabb megállapításait a megosztáson alapuló gazdaság (sharing 
economy) fogalmával, fejlődésével, működésével és szabályozási problémáival kap-
csolatban. ezután a budapesti szálláshelypiacra irányítjuk figyelmünket, bemutatva 
feltáró kutatásunk eredményeit az airbnb tevékenységével összefüggésben. Végül az 
értékelés során szintetizáljuk a szerzett ismereteket, illetve véleményt nyilvánítunk a 
piaci átalakulással kapcsolatos kritikus kérdésekben.
a megosztáson alapuló gazdaság
Fogalomértelmezés
a megosztáson alapuló gazdaság2 fogalmát napjainkban sokféle összefüggésben hasz-
nálják, egy meglehetősen heterogén jelenséghalmazzal kapcsolatban. Úgy is fogal-
mazhatunk, hogy egyfajta „szemantikus zavart” (Belk [2014a] 10. o.) tükröznek a 
témával foglalkozó szerzők által használt különféle megnevezések: együttműködő 
fogyasztás (collaborative consumption, Botsman–Capelin [2016]), hozzáférésen ala-
puló fogyasztás (access-based consumption, Bardhi–Eckhardt [2012]), összekapcsolt 
fogyasztás (connected consumption, Schor–Fitzmaurice [2015]), alternatív piacterek 
(alternative marketplaces, Albinsson–Perera [2012]), kereskedelmi megosztási rend-
szerek (commercial sharing systems, Lamberton–Rose [2012]), közösségi gazdaság 
(collaborative economy, EB [2016]). Dredge–Gyimóthy [2015] a koncepció fejlődéstör-
ténetét bemutatva 17 fogalmat azonosít, megnevezve azok tudományterületi hátte-
rét. mint áttekintésükből kitűnik, a megosztásgazdaság különféle vonatkozásai szo-
ciológiai, közgazdaságtani, üzleti, ökológiai, viselkedéstudományi vagy informatikai 
összefüggésben egyaránt vizsgálhatók.
Jóllehet az angol kifejezés, a sharing economy egyfajta gyűjtőfogalomként már elfo-
gadottnak számít a tudományos diskurzusban, a tartalmát és pontos jelentését ille-
tően messze vagyunk még a konszenzustól. a legtöbb kritikát a „megosztás” fogal-
mának használata kapja, ez ugyanis csak a tárgyalt közegben zajló tranzakciók egy 
részét jellemzi. Belk [2014b], [2014a] egy kontinuum mentén helyezi el a különféle 
ügyleteket, amelynek egyik végén a klasszikus piaci csere, a másikon a tulaj don át ru-
há zás nélküli megosztás található. Véleménye szerint csak az utóbbiak tekinthetők 
valódi megosztásnak, míg a közösségi köntösbe öltöztetett kereskedelmi kapcsolato-
kat pszeudomegosztásnak nevezi. 
a megosztásgazdaság fogalmának sokszor altruista kicsengésű, romantizált hasz-
nálata számos szerzőt késztet annak határozott kijelentésére, hogy e megnevezés 
2 a könnyebb kezelhetőség kedvéért a cikk további részében a megosztásgazdaság kifejezést használjuk.
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korántsem indokolt az esetek jelentős részében, különösen, ha globális vállalkozások 
részvételéről van szó (lásd például Belk idézett művei mellett Eckhardt–Bardhi [2015], 
Lampinen [2015], Seculic [2015]). mások sajátos paradoxonként mutatják be a kérdéses 
területet, amennyiben az egyidejűleg része a kapitalista gazdaságnak, és annak egyfajta 
alternatívájának is (Richardson [2015]). Rifkin [2014] a megkülönböztetéseken felül-
emelkedve merész víziót fest: szerinte a következő évtizedekben a megosztás válik a 
javak elosztásának elsődleges formájává, kiszorítva a tulajdon át ru há zás sal járó érté-
kesítést. a könyv ezt a változást a kapitalizmus végső hanyatlásában alapvető szerepet 
játszó tényezőként mutatja be. e jövőképpel szemben sajátos kontrasztot alkotnak azok 
a pesszimista tónusú vélemények, amelyek a kapitalizmus rosszabb formában történő 
vagy egyenesen „rémálomszerű” újjászületését emlegetik a megosztásgazdaság adta 
keretek között (Nehéz [2015], Martin [2016]).
az interpretációs vita különféle álláspontjai nagyjából kifejezik a megosztásgazda-
sággal kapcsolatos normatív megközelítéseket. némi egyszerűsítéssel három fő néző-
pont azonosítható (Codagnone–Martens [2016]):
– a szociológiai szemlélet az egyén átalakuló társadalmi szerepére összpontosít, a 
tudatosabbá és felelősebbé váló fogyasztói magatartást, illetve az erősödő altruista 
mentalitást emeli ki;
– a közgazdaságtan felfogásában a megosztásgazdaság a versenyélénkítő innová-
ciók forrásaként jelenik meg, amely lehetővé teszi jelentős nagyságú „alvó tőke” haté-
kony hasznosítását;
– a menedzsmenttudományok új üzleti modellek megjelenésére, illetve egy újfajta 
vállalkozói és szolgáltatói szemléletmód elterjedésére helyezik a hangsúlyt, amely 
megújulásra ösztönözheti a hagyományos ágazatokat is.
tanulmányunkban elsősorban a gazdasági jellegzetességeket és hatásokat vizsgáljuk, 
ezért a némiképp félrevezető jelentéstartalmat hordozó „megosztást” a „hozzáférhe-
tővé tétel” szinonimájaként értelmezzük. a megosztásgazdaság alapvető jellemzőjé-
nek pedig egyes személyes használatban levő javaknak korszerű infokommunikációs 
technológiák segítségével történő tömeges piacra vitelét tekintjük.
A megosztásgazdaság fejlődésére ható tényezők
a megosztás gyakorlata egyidős az emberiséggel, a javak elosztásának legősibb 
módját képviseli (Price [1975]). a megosztásgazdaság kialakulását a ma ismert 
formájában a technológiai fejlődés tette lehetővé (Gansky [2010]), aminek követ-
keztében az infokommunikációs eszközök és hálózatok széles körben hozzáfér-
hetővé váltak.3 ez a tranzakciós költségek radikális csökkenése révén nagymér-
tékben kibővítette a lehetséges résztvevők körét mind a keresleti, mind a kínálati 
oldalon (Benkler [2004]).
3 ritkán említik külön, de a megosztásgazdaság fejlődéséhez nagymértékben hozzájárultak az olyan 
technológiák is, mint a digitális fényképezés vagy a műholdas helymeghatározás.
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a megosztásgazdaságban való részvétel ösztönzőinek feltárása a téma szakirodal-
mának kulcsproblematikája (Barnes–Mattsson [2016], Hawlitschek és szerzőtársai 
[2016]). a szerzők többek között hangsúlyozzák az erősödő környezettudatosság sze-
repét, rámutatva arra, hogy a megosztás révén csökkenthető az egyéni szinten viszony-
lag ritkán használt javak iránti kereslet, így azok termelése is (Botsman–Rogers [2010], 
Leismann és szerzőtársai [2013]). emellett fontos szerepet játszik a fejlett gazdaságok-
ban sok helyütt megjelenő fogyasztásellenesség, amelybe időnként a mai társadalmi 
berendezkedést általánosságban elutasító szemlélet is vegyül (Ozanne–Ballantine 
[2010], Albinsson–Perera [2012], Seegebarth és szerzőtársai [2016]). 
lényeges motivációt jelenthet továbbá a közösségi kapcsolatok fejlesztésének vágya, 
ami tartalmas, érdekes egyedi interakciókat és/vagy egy megbecsült közösséghez való 
szorosabb kapcsolódást egyaránt jelenthet (Tussyadiah [2015]). nem lehet figyelmen 
kívül hagyni a gazdasági körülményeket sem: az együttműködésben rejlő anyagi elő-
nyök vagy éppen a recesszió által kiváltott kényszer komoly lökést adhatnak a meg-
osztási rendszerek fejlődésének (Hamari és szerzőtársai [2015], Schor–Fitzmaurice 
[2015]). többen például a 2008-ban kitört globális pénzügyi válság egyik következ-
ményeként említik a megosztásgazdaság archetípusának tekintett rövid távú lakás-
kiadás nagyarányú felfutását (Gottlieb [2013], Barnes–Mattsson [2016]). Korántsem 
meglepő módon az előző bekezdésben említett motivációk inkább a pénzmozgás nél-
küli megosztási ügyletek esetében jelentkeznek, míg a gazdasági szempontok a keres-
kedelmi jellegű rendszerekében.
Működési jellegzetességek
a megosztásgazdaság működési jellegzetességeinek meghatározásához a szereplők 
azonosításából célszerű kiindulnunk. az 1. táblázatban feltüntetett csoportokat, 
illetve a leírt jellemzőket a kereskedelmi alapon működő rendszerek esetében tekint-
jük érvényesnek.
a megosztásgazdaság kereskedelmi jellegű tranzakciói zömmel az egyenrangú felek 
között, központi szabályozás nélkül létrejövő (peer-to-peer, P2P) piactereken (platfor-
mokon) valósulnak meg,4 amelyeken – alapértelmezés szerint – olyan gazdasági sze-
replők lépnek közvetlen kapcsolatba egymással, akik a hagyományos piacokon fogyasz-
tói minőségben vannak jelen. értelemszerűen egy részük itt kínálatoldali szereplőként 
jelenik meg (utóbbiakat fenti táblázatunkban szolgáltatóknak neveztük).
a P2P piacok kialakulásának alapvető feltétele a különféle, magánkézben levő 
vagy magánszemélyekhez köthető javak kapacitásfeleslege,5 amely például a tartós 
4 a peer-to-peer (rövidítve P2P) kifejezésnek egyelőre nincs rövid, lényegre törő és egyértelmű 
magyar nyelvű megfelelője. a P2P alapú együttműködés magyarul történő körülírása nehézkes 
(például „egyenrangú felek között, lényegi központi szabályozás nélkül megvalósuló kooperáció” – 
Bodó–Szakadát [2007] 234. o.), ezért tanulmányunkban használjuk a P2P angol rövidítést is.
5 az angol nyelvű szakirodalomban Botsman–Rogers [2010] nyomán gyakran használják a „tétlen-
ségi kapacitás” (idling capacity) kifejezést ezzel kapcsolatban.
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1. táblázat
a megosztásgazdaság főszereplői
megnevezés értelmezés előnyök/lehetőségek hátrányok/veszélyek
fogyasztók a megosztás-
gazdaságban elérhető 
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a „megosztás előtti 
korszakból” származó 
üzleti modellel működő 
termelők és szolgáltatók 
(inkumbensek)
– élénkülő összkereslet 
pozitív tovagyűrűző 
hatásai





– innovátori szerep 
elvesztése (vagy ennek 
látszata)






– új üzleti modell 
bevezetése
– gyors terjeszkedés, 
részben új piacok 
létrehozásával
– ellenséges szabályozási 
környezet léte vagy 
létrejötte
szolgáltatók a megosztásgazdaság 
kínálatát biztosító 
magánszemélyek 
és mikro-, illetve 
kisvállalkozások
– piaci belépés csekély 
erőforrásokkal






























betöltő helyi, regionális 
és központi szervezetek
– javuló gazdasági 
összteljesítmény




– élesedő konfliktusok 
a többi érdekelt csoport 
között (időnként a 
csoportokon belül is)
– tévesnek bizonyuló 
szabályozási 
intézkedések
Forrás: saját szerkesztés Codagnone és szerzőtársai [2016], Lougher–Kalmanowicz [2016], 
Miller [2016], OECD [2016], EB [2016] megállapításai nyomán. 
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fogyasztási cikkek vásárlásával keletkezik,6 ezeket ugyanis nem használjuk folya-
matosan vagy teljes mértékben (Benkler [2004]). ahogy Lehrer–Moylan [2014] 
rámutat, a kihasználatlan javak egyfajta alvó tőkének tekinthetők, ám elaprózott-
ságuk miatt hasznosításuk csak a piacra vitel relatív költségének alacsony szintre 
csökkenése esetén gazdaságos. a platformok fejlődésének kulcsmomentuma a 
kritikus tömeg elérése (Botsman–Rogers [2010]), vagyis olyan számú aktív felhasz-
náló csatlakozása a rendszerhez, amely mellett már érdemes kihasználni a pozitív 
hálózati externáliákat (Katz–Shapiro [1985], Varian és szerzőtársai [2004]). tanul-
mányunk tárgya, az airbnb esetében ezen elsősorban a választék kellő szélessé-
gét kell érteni, ami megteremti a változatos fogyasztói igények kényelmes kielé-
gítésének lehetőségét.
a P2P platformok a piaci kapcsolatok szervezésének sajátos modelljén alapul-
nak: az ügyfelek közötti közvetlen kapcsolatteremtés technikai feltételeit biztosítják. 
ezáltal úgynevezett kétoldalú piacok jönnek létre: az adott internetes platform két, 
jól elkülöníthető ügyfélkört szolgál ki, amelyeknek valamilyen formában szükségük 
van a másik ügyfélkörre (Rochet–Tirole [2003], Evans–Schmalensee [2007], Demary 
[2014], Hagiu–Wright [2015]). ilyen piacok már az online felületek megjelenése előtt 
is léteztek: jellegzetes példáik közé tartoznak a bankkártyacégek, az ingatlanközvetí-
tők vagy a bevásárlóközpontok piacai, a modell szélesebb körű elterjedését és ezáltal 
gazdasági jelentőségének nagymértékű növekedését ugyanakkor a technológiai fej-
lődés hozta meg (Evans–Schmalensee [2016]).
a megosztásgazdaságban a kínálatot alkotó javak alapvetően másodlagos hasz-
nosítás formájában kerülnek piacra, ami hasonlóvá teszi őket a használt cikkekhez. 
a minőség megítélését nagyban megnehezíti, hogy a kínált szolgáltatások többnyire 
nem szabványosítottak, illetve nem áll mögöttük professzionális menedzsment. 
e hiányosságokat hivatottak pótolni a hitelességi rendszerek (reputation systems), 
amelyek elsősorban a korábbi felhasználók véleményének értékelése és megjelení-
tése révén adnak visszajelzést a piac számára (Resnick és szerzőtársai [2000], Jøsang 
és szerzőtársai [2007], Bobadilla és szerzőtársai [2013]). a legtöbb rendszer egy-egy 
online felület szerves részeként működik, de léteznek különálló véleményező rend-
szerek is, mint például a tripadvisor.
a megosztásgazdaság fejlődésével együtt jár a fogyasztás szerkezetének bizonyos 
mértékű megváltozása is: a tulajdonlásra épített fogyasztás mellett teret hódít a 
hozzáférés-alapú használat (Bardhi–Eckhardt [2012]). Jóllehet ez a megállapítás 
különösebb fenntartások nélkül elfogadott a szakirodalomban, e helyütt szükséges 
néhány kiegészítő megjegyzést tennünk. egyrészt, a hozzáférés alapon biztosított 
javak a hagyományos vállalkozások kínálatában is egyre nagyobb arányban elő-
fordulnak: példaként említhető a daimler autógyár 2009-ben indított gépjármű-
meg osztási rendszere, a car2go (Firnkorn–Müller [2012]). másrészt, csak akkor 
indokolt a hozzáférés-alapú használat bővüléséről beszélni, ha a fogyasztó ter-
méket helyettesít szolgáltatással (például autóvásárlás helyett más gépjárművét 
6 emellett elvben bérelt javaknak is lehet kihasználható kapacitásfeleslege (például lakások esetében).
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használja), számtalan esetben azonban csak szolgáltatók közötti váltás történik 
(például szálloda helyett magánszállás igénybevétele). ezért a tulajdonlás kivál-
tása helyett indokoltabb a hozzáférés megnyitásáról beszélni a korábban kizáróla-
gos használatban levő javak tekintetében.
Szabályozási kihívások
a megosztásgazdaság rohamos fejlődésének befogadása komoly felbolydulást oko-
zott az érintettek számos csoportjában. a jellemző reakciók az aggódó hangvételű 
publicisztikáktól a szenvedélyes érdekvédelmi megmozdulásokig terjednek. a sza-
bályozókra sokszor jelentős nyomás nehezedik a különféle érdekcsoportok részéről a 
számukra kedvezőnek vélt beavatkozás igényével. a tapasztalt jelenségek újszerűsége 
azonban komoly kihívás elé állítja a szabályozókat.
a szabályozással kapcsolatos elvi vitában a nemzetközi szakirodalom alapve-
tően kétféle álláspontot tükröz. a szerzők egy része libertariánus alapfeltevések-
ből kiindulva, az innováció és a szabad verseny elfojtásaként értelmez mindenfajta 
szabályozást, ezért radikálisan ellenzi annak legtöbb formáját. e szemléletmód 
képviselői azzal érvelnek, hogy a megosztásgazdaság önszabályozó mechaniz-
musai hatékonyan kiküszöbölik a piaci kudarcokat, ezért bármilyen felülről jövő 
beavatkozás felesleges, sőt akár szabályozói kudarcot is okozhat (Allen–Berg [2014], 
Koopman és szerzőtársai [2014], Thierer [2014], Cohen–Sundararajan [2015]). 
a fogyasztói érdekek védelmére hivatkozó szabályozási törekvések mögött az 
inkumbensek politikai kapcsolatokat és nyomásgyakorlási lehetőségeket kiaknázó, 
járadékvadász szándékait vélik felfedezni, vagyis a „szabályozói csapda” megvaló-
sulásának kockázatát valószínűsítik.
más szerzők a hatások körültekintőbb, részletekbe menő elemzésére és ez alapján 
egy észszerű mértékű szabályozás szükségességére hívják fel a figyelmet (Ranchordás 
[2014], Lines [2015], Edelman–Geradin [2016], Interian [2016], Cao [2017], Hatzopoulos–
Roma [2017]). e nézetrendszer támogatói körében is tetten érhető az aggodalom az 
innovációt ellehetetlenítő túlszabályozás miatt (Lobel [2016], Hatzopoulos–Roma 
[2017]). ez azonban nem jelenti azt, hogy indokolatlan lenne a platformok működé-
sének speciális szabályozása, figyelembe véve mind a felhasználók, mind a külső gaz-
dasági hatások által érintettek érdekeit. számos tanulmány foglalkozik a már létező és 
lehetséges szabályozási eszközök áttekintésével, illetve alkalmazhatóságuk indokaival 
(Gottlieb [2013], Ranchordás [2014], Blaesser [2015], Cannon–Chung [2015], Jefferson-
Jones [2015], Miller [2016]). a szabályozás valamilyen formáját szorgalmazó szerzők 
gyakran hangsúlyozzák, hogy a megfelelő reguláció alapja a P2P piacok működésé-
nek alapos megismerése és megértése.
a vizsgálatunk középpontjában álló rövid távú lakáskiadás terén megítélésünk 
szerint alapvetően négy olyan témakör van, amelynek kapcsán a szabályozás tovább-
fejlesztésének igénye fel szokott merülni: a versenyfeltételek egyenlőtlensége, a külső 
gazdasági hatások, a fogyasztóvédelem és az adózás kérdése. a következőkben rövi-
den áttekintjük ezeket.
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a szálláshelypiacra jellemző versenyhelyzet megváltozott az online platformok 
színre lépésével: a piaci belépési korlátok olyan alacsony szintre kerültek, hogy a kíná-
lati oldalon nagy számban jelenhettek meg magánszemélyek és mikrovállalkozások. 
ez kétségkívül élénkítette a versenyt – nem véletlen, hogy a versenyhivatalok általá-
ban üdvözlik a megosztásgazdaság fejlődését (Lougher–Kalmanowicz [2016]). a ver-
seny „tisztaságát” elsősorban a piacon hosszabb ideje jelen levő vállalkozások szerve-
zetei és szószólói féltik (például Hotrec [2015], Seculic [2015]). észrevételeik között a 
leggyakrabban az szerepel, hogy a szállodáknak a magánszállásokhoz képest szigo-
rúbb üzembiztonsági és adózási feltételeket kell teljesíteniük, ami számukra verseny-
hátrányt okoz. a versenyhelyzet kapcsán gyakran említik a „rombolás” (disruption) 
fogalmát is. a szélesebb közönségnek szánt szakmai elemzések időnként túlzó meg-
állapításokat tesznek, például: „a megosztás elterjedése magában hordozza a rom-
bolás ígéretét gyakorlatilag minden ágazat számára” (Owyang és szerzőtársai [2014] 
8. o.). a tudományos szakirodalomra óvatosabb megközelítés jellemző (Avital és 
szerzőtársai [2014], Guttentag [2015], Brendan–Shane [2016]), különösen a jelenség 
sokrétűsége miatt (Barnes–Mattsson [2016]).
a megosztásgazdaságban komoly kihívást jelent a külső szereplők jóléti szintjére 
gyakorolt hatások megállapítása (Miller [2016]). ugyanakkor nem kérdéses, hogy 
a P2P lakáskiadás a megosztásgazdaság más területeihez képest jóval markánsabb 
hatást gyakorol a helyi lakosság életkörülményeire, s nemcsak a lakhatási költsé-
gek sok helyütt tapasztalható emelkedése, hanem a lakókörnyezet jellegének meg-
változása miatt is. a rövid távú lakáskiadási piac különösen azokban a jó fekvésű 
városrészekben fejlődhetett látványosan, amelyekben – relatív alulfejlettségük 
miatt – viszonylag kedvezők voltak az ingatlanok bérleti díjai vagy árai. a nép-
szerű turisztikai célpontoknak számító nagyvárosokban ezek a területek sokszor 
egybeesnek az utóbbi évtizedben dzsentrifikálódó városrészekkel (például State of 
New York [2014]). egyelőre empirikusan nem bizonyítottak az ok-okozati összefüg-
gések, de feltételezhető, hogy egymást kölcsönösen erősítő folyamatokról van szó 
a magánszállásadás és a városfejlődés között (Oskam–Boswijk [2016]). a nagyvá-
rosi érdekviszonyok és értékrendek heterogenitása miatt a lakáskiadás szociális és 
urbanisztikai vonatkozásai a legnehezebben szabályozható kérdések közé tartoz-
nak (Coles és szerzőtársai [2017]). 
a fogyasztóvédelmi megfontolások gyakran szerepelnek a szigorúbb szabályozás 
támogatóinak érvkészletében. a magánszállásokon alapvetően két okból feltételez-
hetők fogyasztóvédelmi jellegű problémák. egyrészt, üzemeltetőik nem professzio-
nális szolgáltatók, vagyis hiányozhatnak a megfelelő szakmai ismereteik. másrészt, 
az alacsony piaci belépési korlátok rövid távú szemléletmódra késztetnek (Cannon–
Chung [2015]). az egyenrangú felek közötti szállásadásra vonatkozó fogyasztóvé-
delmi előírások szigorításával szemben általában azzal szoktak érvelni, hogy a piacot 
szervező online platformoknak elemi érdekük a károkat okozó szereplők kiszűrése, 
amit a platform belső hitelesítési rendszere és a szigorú szolgáltatási feltételek révén 
oldanak meg (Gamito [2017]).
az adózási feltételek kapcsán a megosztásgazdasággal kapcsolatos irodalom-
ban gyakran megállapítják, hogy a platformok felhasználói jellemzően adóelkerülő 
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magatartást folytatnak. más szóval az olyan tevékenységek például, mint a rövid távú 
lakáskiadás, többé-kevésbé a fekete- vagy szürkegazdaságban zajlanak (Guttentag 
[2015]). bár kétségtelen, hogy a nagy P2P platformok nem sorolhatók az adóztatás 
kiterjesztésének élharcosai közé, a kialakult anomáliákért csak részben okolhatók. 
a szabályozó- és adórendszereket ugyanis felkészületlenül érték a megosztásgazda-
ság keretében színre lépő új üzleti modellek és piaci magatartásformák: az egyéni 
érdekérvényesítés normáit, a piaci alapú versenyt és cserekapcsolatokat szabályozó 
eszközök sok esetben nem alkalmasak az együttműködésen alapuló kapcsolatrend-
szerek, a hozzáférés-alapú használat vagy a nem üzleti alapú tranzakciók szabályo-
zására (Kassan–Orsi [2012], Katz [2015]).
az említett témakörök kapcsán a publikációk többsége egyelőre a problémák és 
dilemmák megfogalmazására összpontosít, a szabályozási javaslatok empirikus 
kutatási adatokkal való alátámasztása ritka. tanulmányunkban e hiányosságot 
kívánjuk kissé csökkenteni: az említett témakörök közül egy területen, a budapesti 
szálláshelypiacon – az airbnb tevékenységével összefüggésben – tárjuk fel a ver-
senyhelyzetben tapasztalt változásokat. Kutatásunk során elsősorban a következő 
kérdésekre kerestük a választ.
– milyen alapvető mennyiségi átrendeződést eredményezett az airbnb-hez köthető 
szállásadási tevékenység a piac kínálati, illetve keresleti oldalán?
– megfigyelhető-e az átjárás a szállodák és a magánszálláshelyek vendégköre 
között, azaz helyettesítő termékekről van-e szó?
– milyen sajátos működési jellemzők tapasztalhatók a magánszállások körében, és 
ezek mennyiben teszik indokolttá a további szabályozást?
Primer kutatásunk eredményeinek ismertetése előtt áttekintjük a budapesti piac 
egyes történeti és szabályozási jellegzetességeit.
a megosztásalapú magánszállásadás budapesten
Előzmények – a budapesti magánszálláshely-kínálat történeti fejlődése
bár a szakirodalomban időnként innovatív üzleti megoldásként mutatják be a 
magánlakásokban történő vendégfogadást (Dervojeda és szerzőtársai [2013]), buda-
pesten a lakásállomány turisztikai hasznosítása nem új keletű, gyökerei az 1960-as 
évekig nyúlnak vissza (Michalkó [2001]). miközben a szocialista rendszer igyeke-
zett a magánszektort kiszorítani a gazdaságból, az ingatlanpiac és a turizmus terü-
letén kompromisszumokra kényszerült. az 1960-as években bekövetkező nemzet-
közi politikai enyhülés és a belpolitikát jellemző konszolidáció általános gazdasági 
növekedéssel és a turisztikai kereslet bővülésével párosult magyarországon. a meg-
lévő szerény szállodakapacitás nem tudta kielégíteni az évről évre növekvő igénye-
ket, mivel a beruházásokhoz szükséges erőforrásokkal a szocialista állam nem ren-
delkezett, így kézenfekvő megoldásnak tűnt a lakásállomány bevonása budapest 
turisztikai kínálatába (2. táblázat).
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2. táblázat
a budapesti szálláshelyek főbb adatai, 1960–2016 
év   egységek férőhelyek Vendégéjszaka
szálloda fizetővendéglátás szálloda fizetővendéglátás szálloda fizetővendéglátás
1960  17   292  3 442    552   948 969   116 021
1970  27 3 069  7 089  8 410 1 689 033 1 997 841
1980  33 7 661  9 986 20 475 2 161 042 4 126 751
1990  56 7 370 20 451 22 602 3 657 164 2 453 986
2000 115   879 28 760  2 745 4 491 922   139 282
2010 165 1 059 38 146  5 992 5 607 444   167 784
2011 179 1 100 41 004  6 671 6 184 143   191 122
2012 184 1 173 41 914  9 739 6 969 358   331 093
2013 193 1 695 42 891  7 586 7 327 688   455 942
2014 190 2 562 41 551 11 869 7 537 830   845 458
2015 195 4 047 41 913 19 808 7 981 927 1 240 925
2016 197 5 449 43 282 23 059 8 390 029 1 914 941
Forrás: Ksh, tájékoztatási adatbázis.
a bérbeadás során kialakult személyes kapcsolatok az internet kora előtt is arra kész-
tették az érintetteket, hogy a visszatérés, az ismételt bérbevétel, illetve az adott ingat-
lan rokonoknak, ismerősöknek történő ajánlása a hivatalos közvetítő megkerülésé-
vel történjen (Michalkó [1999]). Így budapest turizmusában már az 1980-as években 
működött egy informális lakásbérleti piac, amelynek lényege, hogy a nyugati valuta 
egy része közvetlenül a lakossághoz áramlott, és a közvetítő megkerülésével kiadott 
ingatlanok után a bérbeadók nem adóztak.
a rendszerváltozást követően a jogszabályok a helyi önkormányzatokra ruházták 
a budapesti lakásállomány turisztikai célú hasznosításának felügyeletét, a tevékeny-
ség továbbra is engedélyhez kötött, adóköteles maradt, és statisztikai adatközlési 
kötelezettséggel is párosult. a rendszerváltozást követő két évtized a fizetővendég-
látás piacának drasztikus szűkülésével járt, az újabb fellendülést az online platfor-
mok megjelenése jelentette.
A magánszálláshelyek jelenlegi szabályozása
a történelmi előzményeknek köszönhetően a rövid távú lakáskiadás új, plat-
formalapú modellje budapesten viszonylag szabályozott körülmények között 
kezdhette meg fejlődését. a fővárosban sem földrajzi tekintetben, sem a ven-
dégforgalmat illetően nincs korlátozva a lakáskiadási tevékenység. ugyanakkor 
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kormányrendelet7 határozza meg a mennyiségi korlátokat: a szálláshely-szolgál-
tatásra használt szobák száma egy ingatlanban legfeljebb nyolc, az ágyak száma 
legfeljebb tizenhat lehet.
adózási tekintetben a főszabály szerint nincs különbség a különféle szálláshelytí-
pusok között: a kereskedelmi és az egyéb szálláshelyek is ugyanazt az adómértéket 
kötelesek megfizetni (a jogszabály mindkét tevékenységet a 18 százalékos kulcs alá 
sorolja).8 az idegenforgalmi adó mértékének meghatározása a helyi önkormányzat 
hatásköre, budapesten ez a kerületek többségében négy százalék.
a magánszemélyek magyarországon sajátos előnyöket élveznek a lakáskiadási tevé-
kenység során. egyrészt a személyi jövedelemadó általános szabályok szerinti fizetése 
helyett – szobánként évi 38,4 ezer forint összegű – tételes átalányadózást választhat-
nak abban az esetben, ha a szálláshely-szolgáltatást legfeljebb három lakásban foly-
tatják.9 másrészt az áfaköteles tevékenységet végző magánszemély évi nyolcmillió 
forintnak megfelelő bevételi értékhatárig alanyi adómentességet kérhet.10
az egyéb szálláshely üzemeltetőjének továbbá adatszolgáltatási kötelezettségei is 
vannak, évenként jelentést kell tennie a fogadott vendégek és az általuk a szálláshe-
lyen eltöltött éjszakák számáról. a kereskedelmi szálláshelyek számára előírt higiéniai, 
élelmiszer-biztonsági, tűzvédelmi, építésügyi ellenőrzéseket az egyéb szálláshelyeknek 
nem kell elvégeztetni. a rövid távú lakáskiadás tekintetében a hazai szabályozási kör-
nyezet nemzetközi összehasonlításban összességében kedvezőnek mondható, különö-
sen azok számára, akik hivatalosan legfeljebb három lakással vannak jelen a piacon.
Adatgyűjtési módszerek
a magánszállásadásra vonatkozó hazai statisztikai adatállomány meglehetősen kor-
látozott: egyrészt nem kellő részletességű, másrészt – értelemszerűen – nem tartal-
mazza a be nem jelentett módon üzemelő szállásokat. ezért az airbnb szálláshelye-
ire vonatkozó adatokat zömmel a cég honlapjáról gyűjtöttük, web scraping technoló-
giával. ennek lényege egy olyan számítógépes program használata, amely megfelelő 
paraméterezés után sorra megnyitja a megadott weboldalakat, majd az azokon talál-
ható információkat lementi egy adatbázisba (Olmedilla és szerzőtársai [2016]). a mód-
szer alkalmazása ma már elterjedt gyakorlatnak számít az airbnb-re vonatkozó kuta-
tásokban (például Horn–Merante [2017], Wegmann–Jiao [2017]). az adatokat havi 
rendszerességgel gyűjtöttük 2014 októberétől három éven át (az adatok egy szűkebb 
körét pedig már 2014 januárjától rögzítettük).
 7 239/2009. (X. 20.) kormányrendelet a szálláshely-szolgáltatási tevékenység folytatásának részletes 
feltételeiről és a szálláshely-üzemeltetési engedély kiadásának rendjéről (https://net.jogtar.hu/jr/gen/
getdoc2.cgi?docid=a0900239.Kor).
 8 2007. évi cXXVii. törvény az általános forgalmi adóról, 82. paragrafus (https://net.jogtar.hu/jr/
gen/hjegy_doc.cgi?docid=a0700127.tV).
 9 1995. évi cXVii. törvény a személyi jövedelemadóról, 57/a. paragrafus (https://net.jogtar.hu/jr/
gen/hjegy_doc.cgi?docid=99500117.tV).
10 2007. évi cXXVii. törvény az általános forgalmi adóról, 188. paragrafus (https://net.jogtar.hu/jr/
gen/hjegy_doc.cgi?docid=a0700127.tV).
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az airbnb budapesten megjelenített ingatlanjai kapcsán a szöveges felhaszná-
lói vélemények kivételével a teljes elérhető adatállományt gyűjtöttük. ez havonta és 
ingatlanonként 90–130 adat rögzítését jelentette (az adatok köre a honlap fejlesztései 
során többször bővült). az állomány részét alkották az ingatlanokra, illetve az üze-
meltetőkre vonatkozó adatok. a rögzített nyers adatok nagy részét transzformálni kel-
lett, ugyanis azokat szoftverünk nem a weboldal megjelenített felületéről, hanem az 
oldalt felépítő kódból gyűjtötte. az adatbázisunkba összesen 19 498 ingatlan (airbnb-
terminológiával: „otthon”) és 10 576 felhasználó („házigazda”) adatai kerültek be. 
a megfigyelt adatokra építve kialakítottunk néhány származékos adattípust is: a laká-
sok mennyiségi jellemzői és a booking.com oldalról támpontként gyűjtött szegmens-
adatok alapján modelleztük a vendégek átlagos számát lakásonként, amiből a foglalt-
sági adatok alapján levezettük a vendégéjszakák számát, ezek mellett az árakat is fel-
használva megállapítottuk a bevételek valószínűsített nagyságát.
a budapesti kereskedelmi szálláshelyek kapacitására és vendégforgalmára 
vonatkozó adatokhoz a Központi statisztikai hivatal tájékoztatási adatbázisából 
jutottunk hozzá.
az adatgyűjtést 14 interjú egészítette ki, amelyeket budapesti airbnb-vendéglátókkal 
folytattunk. ezek célja az adatok pontosabb értelmezése, a modellszámítások 
paramétereinek finomhangolása, illetve az adatelemzésből levont következteté-
sek ellenőrzése volt.
Kutatási eredmények
a kutatás során gyűjtött adatok jelentős változásokról tanúskodnak a magyar fővá-
ros szálláshelypiacára jellemző kínálati viszonyok terén. míg a budapesti szállodák11 
kapacitása a vizsgált időszakban lényegében stagnált, az airbnb révén elérhető férő-
helyek száma dinamikusan nőtt (1. ábra), így 2016 nyarára az airbnb összességében 
a budapesti szálláshelyek piacának domináns szereplőjévé vált, 2017 júliusában pedig 
kínálata kis híján elérte a szállodai kapacitások nagyságát.
az ingatlanok 90 százaléka a befogadóképességét tekintve klasszikus magánszállás, 
legfeljebb hat férőhellyel (3. táblázat). ugyanakkor szerepel a kínálatban 375 olyan 
szálláshely is, amely tíz vagy több vendég elszállásolására alkalmas (mint fent láttuk, 
tizenhat fős kapacitásig tekinthető magánszállásnak egy ingatlan). 
a kereslet alakulása terén két jelenség is figyelemre méltó: egyrészt a vizsgált idő-
szakban – a kínálat bővülésével párhuzamosan – dinamikusan nőtt a magánszállá-
sokon realizált vendégéjszakák száma, másrészt mindeközben a szállodai vendégéj-
szakák száma is mutatott kismértékű növekedést (2. ábra).
a havi kapacitáskihasználtság alakulása hasonló szezonális mintázatot követ a 
szállodák és az airbnb-ingatlanok esetében (3. ábra). a két adatsor közötti korreláció 
11 tanulmányunkban a szállodai típusú kereskedelmi szálláshelyek adatait vizsgáltuk. a Ksh beso-
rolása szerint a szállodák és a panziók tartoznak ebbe a körbe. a továbbiakban a „szállodák” fogalmán 
ezt a Ksh-kategóriát értjük.
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1. ábra












X. XII. I. III. V. VII. IX. XI. I. III. V. VII. IX. XI. I.
2014 2015 2016 2017




Forrás: Ksh (szállodák), saját számítás (airbnb).
3. táblázat
magánszállások száma és megoszlása egyes mennyiségi jellemzőik alapján, 2017. szeptember
férőhely hálószoba fürdőszoba
fő darab százalék fő darab százalék fő darab százalék
 1  160  1,68  1 3089 32,38 0,5   36  0,38
 2 2349 24,63  2 4440 46,55 1,0 7300 76,68
 3 1036 10,86  3 1418 14,87 1,5  923  9,70
 4 3296 34,55  4  428  4,49 2,0  886  9,31
 5  556  5,83  5   96  1,01 2,5  177  1,86
 6 1183 12,40  6   34  0,36 3,0  108  1,13
 7  166  1,74  7   18  0,19 3,5   23  0,24
 8  371  3,89  8    7  0,07 4,0   26  0,27
 9   47  0,49  9    1  0,01 4,5    5  0,05
10  158  1,66 10    8  0,08 5,0   14  0,15
11   23  0,24 5,5    2  0,02
12   62  0,65 6,0    2  0,02
13    8  0,08 6,5    0  0,00
14   26  0,27 7,0    2  0,02
15    8  0,08 7,5    1  0,01
16+   90  0,94 8+   15  0,16
Forrás: saját számítás.
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szoros, a Pearson-féle együttható értéke 0,901. ugyanakkor megfigyelhető, hogy a 
magánszálláshelyek átlagos kihasználtsága mintegy 15–25 százalékpontos lemara-
dást mutat a szállodákéhoz képest. a lemaradást kifejező adatokra illesztett lineáris 
regressziós függvény együtthatója –0,132, vagyis a kihasználtság terén mutatkozó 
különbség növekszik. a kategóriánkénti idősoros foglaltsági adatok összegzéséből 
kiderül, hogy az ötcsillagos hotelek kivételével minden szálláshelytípus teljesítménye 
nagyobb mértékben javult, mint a magánszállásoké (4. táblázat).
3. ábra
átlagos havi szobakihasználtság (százalék)
X. XII. I. III. V. VII. IX. XI. I. III. V. VII. IX. XI. I.
2014 2015 2016 2017












Szálloda típusú egységek összesen
Airbnb
Megjegyzés: az airbnb esetében a teljes szálláshely foglaltságát vizsgáltuk. 
Forrás: Ksh (szállodák), saját számítás (airbnb).
2. ábra












X. XII. I. III. V. VII. IX. XI. I. III. V. VII. IX. XI. I.
2014 2015 2016 2017
III. V. VII. IX.
Hónap
Szálloda típusú egységek összesen
Airbnb
Forrás: Ksh (szállodák), saját számítás (airbnb).
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4. táblázat
szobakihasználtsági adatok szálláshelyi kategóriák szerint (százalék)
szálláshelytípus és kategória 2014. X. hó 2015. X. hó 2016. X. hó 2017. iX. hó β1
a
Szálloda
háromcsillagos 68,9 70,3 86,1 86,4 0,595
négycsillagos 77,4 77,1 88,7 92,4 0,525
ötcsillagos 84,6 74,0 86,4 85,6 0,109
Kategória nélküli szálloda 65,3 67,7 74,1 79,3 0,406
Szálloda típusú egységek összesen 70,7 70,8 81,1 84,6 0,454
Panzió 31,5 33,3 44,3 47,9 0,494
Közösségi szálláshelyb 53,2 31,5 54,5 58,9 0,454
airbnb 41,4 43,6 45,6 54,9 0,322
a β1 – regressziós együttható a folyamatos havi adatsorra illesztett lineáris függvényben.
b a közösségi szálláshely a Ksh besorolása szerint nem tartozik a szálloda típusú egységek 
közé. Két alkategóriáját az ifjúsági szálló (hostel) és a turistaszálló alkotja.
Forrás: Ksh (szállodák és közösségi szálláshelyek), saját számítás (airbnb). 
az airbnb rohamos térnyerésének felismerése óta sokakat foglalkoztató kérdés, hogy 
honnan származik a magánszállások vendégköre. ismereteink szerint nem készült 
még olyan felmérés, amely a budapesti magánszállások vendégei körében vizsgálta 
volna a korábbi szálláshelyi preferenciáikat. saját kutatási eredményeink ugyanakkor 
lehetőséget adnak közvetett következtetések levonására. 
a vendégek szegmensei közötti egyik alapvető különbséget utazásaik időzítése 
jelenti, ami a szálláshelyeken a kapacitáskihasználtság mutatóiban tükröződik. 
összehasonlítva e mutatók havi szintű alakulását a különböző szálláshelytípusokon 
azt látjuk, hogy a magánszállások szezonalitása sokkal szorosabban követi a szállo-
dákét, mint a közösségi szálláshelyekét (5. táblázat). 
5. táblázat
havi kapacitáskihasználtsági mutatók közötti korrelációk, 2014. január – 2017. szeptember
szálláshelytípus és kategória szálloda h3 h4 h5 h0 bb hostel airbnb
szálloda típusú egységek 1,000
háromcsillagos (h3) 0,990 1,000
négycsillagos (h4) 0,998 0,987 1,000
ötcsillagos (h5) 0,897 0,859 0,897 1,000
Kategória nélküli szálloda (h0) 0,994 0,980 0,986 0,880 1,000
Panzió (bb) 0,878 0,878 0,866 0,717 0,879 1,000
Közösségi szálláshely (hostel) 0,614 0,628 0,608 0,494 0,613 0,637 1,000
airbnb-lakások (airbnb) 0,901 0,899 0,894 0,798 0,896 0,879 0,467 1,000
p = 0,01 minden esetben. Forrás: saját számítás.
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az airbnb weboldalán végzett adatgyűjtéssel napi szintű foglaltsági mutatók-
hoz jutottunk, így a magánszállások körében lehetőségünk van megvizsgálni a 
hét napjai közötti keresletingadozást (a Ksh adatbázisában csak havi vagy éves 
aggregátumok találhatók). megfigyelhető, hogy a keresletingadozás a szállás-
hely férőhelyeinek számával párhuzamosan növekszik: a legnagyobb ingatlanok-
ban egyes hónapokban a hétvégi foglaltság megközelíti a hét közbeni kétszere-
sét (6. táblázat). ugyanakkor a kisebb lakásokban a heti kereslet alig ingadozik. 
nemzetközi iparági elemzések azt mutatják, hogy a csekély ingadozás inkább 
az üzleti turizmusban is jelen levő szállodákra, míg a nagyobb kilengés (hétvégi 
csúcsokkal) jobbára a szabadidős turistákat kiszolgáló szálláshelyekre jellemző 
(Haywood és szerzőtársai [2017]).
6. táblázat
hétvégi (péntek–szombat) és hét közbeni (vasárnap–csütörtök) foglaltsági mutatók 
hányadosa férőhelyek szerint, 2016. október – 2017. szeptember
hó férőhely
1 2 3 4 5 6–7 8– 10–13 14–16
2016
X. 1,16 1,21 1,21 1,25 1,27 1,31 1,38 1,55 1,70
Xi. 1,05 1,28 1,28 1,32 1,39 1,50 1,63 1,78 1,72
Xii. 1,15 1,28 1,27 1,32 1,30 1,38 1,42 1,47 1,48
2017
i. 0,95 1,04 1,04 1,08 1,05 1,12 1,22 1,25 1,46
ii. 0,98 1,21 1,22 1,24 1,24 1,30 1,43 1,54 1,69
iii. 1,06 1,22 1,26 1,28 1,31 1,45 1,54 1,73 1,70
iV. 1,36 1,24 1,24 1,25 1,29 1,30 1,40 1,59 1,97
V. 1,19 1,20 1,20 1,23 1,22 1,30 1,41 1,50 1,70
Vi. 1,05 1,11 1,11 1,15 1,16 1,20 1,27 1,43 1,61
Vii. 1,10 1,09 1,08 1,09 1,12 1,12 1,17 1,25 1,35
Viii. 1,04 1,06 1,05 1,06 1,08 1,10 1,11 1,20 1,29
iX. 1,11 1,12 1,10 1,14 1,14 1,21 1,33 1,45 1,59
Forrás: saját számítás.
a vendégéjszakák számában mért piaci részesedés alakulása egyértelműen jelzi az 
airbnb térhódítását budapesten (7. táblázat). látható, hogy a szállodák mutatója 
negatív tendenciájú, a panziók részesedése lényegében stagnál, míg a közösségi szál-
láshelyek enyhe növekedést mutatnak.
többváltozós regressziós modellel vizsgáltuk a piaci részesedés változására ható 
lehetséges tényezőket (8. táblázat). függő változónak a szálloda típusú egységek 
részesedését választottuk, míg független változóként szerepeltettük – a modell 
alkalmazási feltételeinek figyelembevétele mellett – az airbnb-szálláshelyek havi 
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kapacitásadatait, illetve a magánszállások és a szállodai szobák előző év azonos 
hónapjához viszonyított átlagárváltozásait. az eredményekből látható, hogy csak 
a magánszállások kapacitásnövekedéséből fakadó hatás szignifikáns (p < 0,05), 
az árváltozásoké nem.
8. táblázat
a szállodák piaci részesedésének változására ható tényezők










Konstans 92,193 2,658 34,684 0,000
airbnb-férőhely –0,001 0,000 –0,840 –5,423 0,000 0,301 3,327
airbnb-árváltozás  0,312 0,711  0,061  0,438 0,666 0,371 2,696
szállodai árváltozás –0,104 0,062 –0,187 –1,678 0,109 0,579 1,728
Forrás: saját számítás.
a magánszállások piacának működési jellemzői tekintetében fontos hangsúlyoz-
nunk, hogy jóllehet az airbnb eredetileg az ideiglenesen felesleges ingatlankapa-
citások magánjellegű hasznosítása céljából jött létre, a platform lehetőséget nyújt 
az üzleti jellegű ingatlanhasznosításra is, amikor az ingatlant eleve az airbnb-n 
(vagy más, hasonló platformon) keresztül történő kiadás céljából vásárolja meg 
(vagy bérli) az üzemeltető. a megfigyelhető adatokból azonban a vásárlás célja nem 
derül ki, ezért – a szakirodalommal és a kialakulóban levő nemzetközi joggya-
korlattal összhangban – az egynél több lakást kínáló üzemeltetőkkel azonosítjuk 
7. táblázat
Piaci részesedés változása (vendégéjszakák százalékok megoszlása)a
2014. X. hó 2015. X. hó 2016. X. hó 2017. iX. hó β1
b
szálloda típusú egységek összesen 81,9 75,1 70,1 64,8 –0,511
3 csillagos szálloda 11,8 11,1 10,9  7,9 –0,108
4 csillagos szálloda 33,5 30,1 30,5 27,9 –0,131
5 csillagos szálloda  7,0  5,5  2,9  2,7 –0,157
Kategória nélküli szálloda 28,4 27,1 24,6 25,2 –0,112
Panzió  1,2  1,3  1,2  1,2 –0,004
Közösségi szálláshely  4,3  4,6  4,8  5,0  0,034
airbnb-lakások 13,7 20,4 25,1 30,2  0,477
a a feltüntetett kategóriák összes vendégéjszakája = 100 százalék. 
b β1 – regressziós együttható a folyamatos havi adatsorra illesztett lineáris függvényben.
Forrás: Ksh (szállodák és közösségi szálláshelyek), saját számítás (airbnb).
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a „professzionális” felhasználókat.12 budapesten markánsan jelen van ez a gyakor-
lat: az összes ingatlan több mint fele van olyan üzemeltetők kezelésében, akikhez 
kettő vagy annál több lakás tartozik (9. táblázat). 
9. táblázat
airbnb-ingatlanok fő mutatószámai az üzemeltetők által kezelt lakások száma szerint, 

























1 4,83 18,31 48,77 39,28 29,61 597,84 19,81 9468
2 4,83 23,84 49,54 45,43 34,80 749,19 24,64 3085
3 4,82 26,06 50,58 45,91 36,21 769,34 25,27 1579
4-5 4,77 22,13 61,90 45,33 37,39 811,78 27,29 1811
6-10 4,76 22,74 60,57 45,22 38,45 852,88 29,08 1734
11+ 4,65 13,08 61,52 49,16 44,03 953,12 32,05 1821
Megjegyzés: az átlagokat az aktív hónapok alapján számoltuk. 
a egy kiadható szobára jutó árbevétel (Revenue per Available Rooms). 
Forrás: saját számítás.
10. táblázat
Üzemeltetői jövedelmi decilisek havi átlagos  







 1. 5254 3,66
 2. 1751 1,61
 3. 1270 1,32
 4. 1009 1,19
 5.  833 1,14
 6.  686 1,09
 7.  546 1,08
 8.  391 1,11
 9.  178 1,08
10.   26 1,08
Forrás: saját számítás.
12 tartalmi oldalról közelítve nem könnyű a határt meghúzni: kettő, esetleg három lakás üzemelte-
tése is lehet alapvetően magánjellegű, ha például a kérdéses lakások egy család tulajdonában vannak, 
a családtagok pedig több-kevesebb rendszerességgel bennük laknak.
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a professzionális működés elterjedtségére utal a tevékenységből származó jöve-
delmek erőteljes koncentrációja is: az összes jövedelem mintegy 44 százalékát az 
üzemeltetők egytizede realizálja (10. táblázat). emellett számos olyan üzemeltető 
van a rendszerben, akiknél a lakáskiadásból származó bevételek legfeljebb szerény 
jö ve delem kiegészítést tesznek lehetővé: bevételeik messze elmaradnak a hosszú távú 
lakáskiadással jelenleg elérhető jövedelmektől. mindezek alapján aligha meglepő, 
hogy a vizsgált hároméves időszakban a rendszerben publikált 19,5 ezer lakásból 
közel 9,9 ezret visszavontak a piacról (ez 41,1 ezer férőhelyet jelent).
értékelés
A szálláshelyek piacán zajló átalakulás
az utóbbi években sajátos átalakulásnak lehettünk tanúi a budapesti szálláshelypiacon. 
Visszatért egy régi forma, az 1970–1980-as években a piacon domináns helyzetben levő 
magánszálláshely-üzemeltetés – igaz, a mai körülmények szinte semmiben nem hason-
lítanak az akkoriakra. mennyiségi tekintetben azonban forgalma elérte az 1980-as évek 
kimagasló értékeit: számításaink szerint a vizsgált időszak utolsó 12 hónapjában a ven-
dégéjszakák száma 3,9 millió volt.13 a növekedés különösen abból a szempontból figye-
lemre méltó, hogy ezzel párhuzamosan a szálloda típusú szálláshelyek vendégéjszakái-
nak száma is nőtt, éves szinten közel egymillióval. mindez arra utal, hogy az elmúlt évek-
ben jelentős általános piacbővülés ment végbe a budapesti turizmusban. ennek egyik fő 
hajtóereje a nemzetközi turizmus töretlen fejlődése a vizsgált időszakban: a nemzetközi 
turistaérkezések száma 2010 és 2015 között a világon mintegy 25 százalékos, az euró-
pai unióban 24,4 százalékos növekedést mutat (UNWTO [2017]). magyarország turiz-
musa ebben az időszakban jóval nagyobb mértékben, 50,5 százalékos mértékben bővült.
eredményeinkből kitűnik, hogy a dinamikusan bővülő kereslet a vizsgált időszak-
ban budapesten nagyobbrészt a magánszálláshelyeken realizálódott. e szállástípus 
kimagasló sikerességének több összetevője van. 
1. dominánssá vált az online értékesítés a szálláshelyek piacán. az utazók döntő 
többsége számára ma már elfogadott ez a szállásfoglalási forma, egyre kevésbé jel-
lemző a technikai tudás vagy a rendszerek iránti bizalom hiánya. emellett az is fon-
tos, hogy a teljes kínálat nagymértékben transzparenssé vált, így a magánszálláshe-
lyek üzemeltetői könnyen megállapíthatják, hogy milyen szolgáltatási standardok és 
szobaárak jellemzők az ágazatban.
2. elterjedt a közösségi hálózatok használata, így a mai utazók számára már több-
nyire természetes, hogy más vendégek véleményére és értékítéletére alapozzanak dön-
téseik során. a közösségi véleményalkotásra épülő hitelességi rendszerek, mint arra 
a szakirodalom is utal, ellensúlyozzák a saját márkanév hiányából adódó hátrányt a 
magánszálláshelyeken. 
13 a magánszálláshely-üzemeltetők más platformokon keresztül is értékesíthették férőhelyeiket, 
ezeket a forgalmi mutatókat azonban nem ismerjük.
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3. az airbnb újszerű élménykínálattal jelentkezett: mind a lakások változatossága 
(típus, fekvés, dizájn tekintetében), mind a vendéglátókkal (helyi lakosokkal) való 
személyes kapcsolat lehetősége vonzó lehetett a szabványokat követő és meglehető-
sen személytelen hotelekre ráunt utazók számára. 
4. budapesten igen jelentős volt a magánszállásként hasznosítható lakások 
száma. ehhez egyaránt hozzájárultak a devizahitelek törlesztéséből adódó nehéz-
ségek, az életmódbeli változások (pontosabban az elöregedő lakásállomány minő-
ségi jellemzői és a mai elvárások közötti rés növekedése), valamint a természetes 
demográfiai folyamatok. 
5. a hazai szabályozás nemzetközi összehasonlításban kifejezetten kedvező a 
magánszállások szempontjából. 
6. a pénzügyi válság utáni években megélénkülő turisztikai keresletre a buda-
pesti szállodaipar csak viszonylag szerény mértékű kapacitásbővítéssel reagált (a 
Ksh adatai szerint 2010 és 2017 között 10 százalékos mértékben nőtt a szobák 
száma a szállodákban).
Átjárhatóság a részpiacok között
azon túl, hogy vitákat gerjeszt a szakirodalomban és a közbeszédben, a magán-
szállás vendégek „eredetét” fontos vizsgálni: ez egyrészt összefüggésbe hozható bizo-
nyos szabályozási problémákkal, másrészt támpontokat adhat a szálláshelypiacon 
tervezett beruházásokra vonatkozó döntésekhez. ha ugyanis elfogadjuk, hogy a két 
részpiac között nagy az átjárhatóság (azaz a kétféle termék helyettesíthető), akkor 
a magánszállásokon megjelenő forgalom akár egyfajta előre jelzett keresletnek is 
tekinthető a szállodai beruházók számára.
a kérdésre kutatási eredményeink és a szakirodalmi megállapítások összeveté-
sével sem adható egyértelmű válasz. a helyettesítési hajlandóságot ugyan nem tud-
tuk kimutatni (regressziós modellünkben a szállodai árváltozás hatása nem volt 
szignifikáns), de a szezonalitási mintázatokból arra lehet következtetni, hogy a 
szállodai és magán szállás vendégek utazási szokásai nagyon hasonlítanak egymás-
hoz (különösen a kisebb méretű lakások vendégköre esetében). más módszerrel, de 
hasonló következtetésekre jut Guttentag–Smith [2017] is. a szerzőpáros airbnb-
vendégeket kérdezett arról, hogy milyen szállást választanának, ha nem lennének 
magánszállások – a válaszadók 74,8 százaléka valamilyen szállodai típusú szol-
gáltatót nevezett meg (főleg középkategóriájú hoteleket), 16,6 százaléka ifjúsági 
szállót, és csak 2,3 százaléka nyilatkozott úgy, hogy ebben az esetben nem utazna. 
Zervas és szerzőtársai [2017] texas példáját vizsgálva számszerűsítette a két rész-
piac kapcsolatát: eredményei szerint a középkategóriájú hotelek áraira 8-10 szá-
zalékos mértékben hat a magánszállás- kínálat, megnehezítve a csúcsidőszakokra 
korábban jellemző felárak alkalmazását.
a két szállástípus közötti választás fő szempontjaira összpontosító kutatások kieme-
lik a szállásadóval létesített személyes kapcsolat döntő jelentőségét (Tussyadiah [2016], 
Belarmino és szerzőtársai [2017], Tussyadiah–Zach [2017]). saját eredményeink is erre 
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utalnak (9. táblázat): a legmagasabb értékelési pontszámot azok az ingatlanok kapták, 
amelyek esetében a szállásadónak összesen 1-3 lakás van a portfóliójában, ugyanis 
ilyen esetekben nagy valószínűséggel a szállásadó személyesen törődik vendégeivel. 
ebből kiindulva a helyettesíthetőség kérdése aszerint lenne megítélhető, hogy az ilyen 
típusú preferenciák mennyire szilárdak. a tartalmi alapú motivációk ugyanis köny-
nyen szembekerülhetnek a gazdasági racionalitással, illetve a preferenciák lehetnek 
akár helyzetfüggők is: üzleti utazás esetén például általában gyengébb a vendéglátóval 
való személyes kapcsolat igénye, mint szabadidős utazáskor.
meg kell jegyeznünk, hogy a helyettesíthetőség témájával foglalkozó szerzők haj-
lamosak a két szálláshelytípust homogén halmazként kezelni, legfeljebb a szállodák 
körében különböztetve meg az alkategóriákat. ugyanakkor a magánszállások sem 
alkotnak homogén csoportot: jelentősek közöttük a különbségek a férőhelyek száma, 
a szolgáltatások tartalma, az ingatlan minőségi színvonala és elhelyezkedése tekin-
tetében. mindezek alapján úgy véljük, hogy a helyettesíthetőséget nem általában, 
hanem kategóriapárok között lenne indokolt vizsgálni (például középkategóriájú 
hotelek és jó minőségű, 2–4 férőhelyes lakások között).
Szabályozási implikációk
a helyettesíthetőség kérdése átvezet az egyik gyakran emlegetett szabályozási problé-
mához: megengedhető-e az eltérő feltételek melletti működés, ha az új versenytársak 
csak az inkumbensek piacait „kannibalizálják” lényegileg hasonló szolgáltatásaikkal 
(Guttentag–Smith [2017])? a kérdés gyakorlati jelentősége budapesten pillanatnyilag 
csekélynek tűnik, hiszen a globális pénzügyi válság utáni konjunktúra – mint láttuk – 
a szállodák forgalmát is stabilan növeli. bár a piac dinamikája sok helyütt hasonló volt, 
azokban a városokban, ahol a szállodák érdekképviselete különösen erős, intenzív jogi 
és politikai csatározások zajlanak a témában (Kaplan–Nadler [2017]).
Jóllehet a hagyományos piaci szereplők aggályai piacaik egy részének elvesztésével 
kapcsolatban egyelőre indokolatlannak tűnnek, egyes vélekedések szerint az airbnb 
új üzleti modellje nyomán bővülő „alternatív kínálat” közvetetten mégis visszavetheti 
a szállodai szektor fejlődését. nevezetesen, az expanzió rontja a szállodai piac növe-
kedési kilátásait, ami csökkentheti a befektetési hajlandóságot (Cohen–Muñoz [2015]). 
a felvetés logikusnak tűnik, ugyanakkor a hivatkozott szerzők is megjegyzik, hogy 
nem állnak rendelkezésre olyan kutatási adatok, amelyek alátámaszthatnák. azonban 
ha ez a hatás érvényesülne is, nem versenyszabályozási problémát jelentene, hanem 
versenyképességit: a megoldást elsősorban a szállodák üzleti modelljének megújítá-
sában indokolt keresni (Brendan–Shane [2016]).
a fejlődési korlátokra a szállodák érdekképviseletei általában nem is hivatkoz-
nak. ezzel szemben igyekeznek napirenden tartani az eltérő versenyfeltételek kér-
dését (Demary [2015]). mint említettük, ezen főképp a hotelek számára kötelezően 
előírt üzembiztonsági, higiéniai és egyéb fogyasztóvédelmi szabályokat, illetve a 
magánszállásokétól eltérő (szigorúbb) adózási sémákat értik. Véleményünk szerint 
a jelenleginél valamivel szigorúbb szabályozás mellett szólhat az, hogy az airbnb 
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rendszerében lehetőség van olyan kínálat kialakítására, amely jellegét tekintve köze-
lebb van a szállodákhoz, mint a magánszállásokhoz. a legalább 30-40 lakást üze-
meltető felhasználók már professzionális szervezési módszereket alkalmaznak, több 
közülük saját márkanevet is épít, illetve deklaráltan törekszik a szállodák nyújtotta 
komfort biztosítására a kiegészítő szolgáltatások terén.14
a szabályozási probléma az üzleti felhasználók esetében kettős: egyrészt egy defi-
níciós kihívással szembesülünk, hiszen nehéz meghatározni azokat a mennyiségi és 
minőségi kritériumokat, amelyek teljesülése esetén a magánszálláshely-csoportok 
működési jellemzőik tekintetében már „elég közel” kerülnének a szállodákhoz ahhoz, 
hogy indokolt legyen egy másfajta szabályozás rájuk nézve. másrészt nem egyértelmű, 
hogy melyek lennének az új üzleti modellre vonatkozó leghatékonyabb szabályozási 
eszközök. a nemzetközi szakirodalomban a lehetséges eszközök széles körével talál-
kozunk, ám a források többsége inkább csak számba veszi a kialakult gyakorlatokat, 
azaz nem foglalkozik a lehetséges hatások közgazdasági elemzésével.
mindemellett úgy véljük, hogy a szabályozás esetleges szigorítása különleges körül-
tekintést igényel. 
egyrészt, a szállodák számára előírt követelmények változatlan formában tör-
ténő alkalmazása a magánszállások esetében komoly hatékonysági problémákat 
vetne fel: utóbbiak tevékenységi köre ugyanis jóval szűkebb, a szigorúbb szabályok 
betartása és betartatása pedig aránytalanul magas költségekkel járna (Koopman 
és szerzőtársai [2014]). 
másrészt, az „azonos versenyfeltételek” megkövetelése nem számol azzal, hogy 
a szereplőknek nem feltétlenül azonosak a céljaik. a magánszállásadók többnyire 
nem kizárólag turisztikai célú befektetésben (vagy „alvótőke-hasznosításban” – lásd 
Lehrer–Moylan [2014]) gondolkodnak. a legtöbb airbnb-ingatlan egyaránt megfe-
lel szálláshelynek és lakásnak, vagyis a kereslet függvényében gyorsan lehet váltani 
a rövid és a hosszú távú lakáskiadás között. ebből fakad a magánszállások jelentős 
pozitívumaként a kínálat nagyfokú dinamizmusa, vagyis a piaci ingadozásokhoz 
való rövid távú alkalmazkodóképessége. ez jól látható a kapacitásadatok alakulá-
sán: a „történelmi” csúcs budapesten a 2017. júliusi fina-világbajnokság idején volt. 
a szállodaipar nem képes rövid távú alkalmazkodásra, így egy rugalmas magán-
szállás szektor nélkül csökkenne a teljes látogatószám. egy túlzottan szigorú szabá-
lyozás viszont minden bizonnyal a rugalmasság ellen hatna. 
Végül röviden megemlítjük a kérdés európai uniós szabályozáspolitikai összefüg-
géseit. az európai bizottság a témára vonatkozó hivatalos közleményében alapve-
tően a megosztásgazdaság fejlődésének támogatása mellett száll síkra, ugyanakkor 
elismeri, hogy jogi problémák merülhetnek fel a „szolgáltatásnyújtás foglalkozás-
szerű (szakmai) és nem foglalkozásszerű formái közötti hagyományos határvonalak 
elmosódásával kapcsolatban” (EB [2016] 2. o.). a közlemény leszögezi, hogy a piacra 
jutási feltételek körében meghatározott engedélyeztetési „kötelezettségeknek az üzleti 
14 a vizsgált időszak végén budapesten a két legnagyobb „lánc” 83, illetve 75 egységből állt. meg-
jegyzendő, hogy léteznek olyan „láncok” is, amelyek egységei különböző felhasználóknál vannak re-
gisztrálva, de üzemeltetési szerződések révén egy adott menedzsment kezelésében állnak. az ilyen 
csoportosulások azonosítására kutatási adataink nem alkalmasak.
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modell és az innovatív szolgáltatások sajátosságainak figyelembevétele mellett indo-
koltnak és arányosnak kell lenniük” (uo. 3. o.). 
a témát részletesen elemző tanulmány (Hatzopoulos–Roma [2017]) kétségét fejezi ki 
abban a tekintetben, hogy iparági részérdekek alapján indokolt lenne korlátozni a piacra 
jutás szabadságát, különösen, ha nem stratégiai ágazatról van szó. a szerzőpáros külön is 
felhívja a figyelmet az arányosság követelményére, kiragadott példaként felhozva a plat-
formok által működtetett hitelességi rendszereket, amelyek feleslegessé teszik a fogyasz-
tók tájékoztatását érintő hagyományos előírások egy részét. 
saját eredményeink azt mutatják, hogy a magánszállások jelentősen különböznek 
a szállodáktól, többek között az átlagos teljesítmény, a piaci jelenlét stabilitása vagy 
a befektetési stratégiák tekintetében, így a szabályozás arányossága mindenképpen 
kulcskérdés. csatlakozunk számos szerző véleményéhez abban a tekintetben, hogy 
az össztársadalmi érdekeket leginkább szolgáló szabályozás a megosztásgazdaság 
működésnek és hatásainak mélyebb megismerését igényli, mégpedig az egyes rész-
területek sajátosságaira összpontosítva. Különösen igaz ez az általunk jelen kutatás-
ban nem vizsgált külső gazdasági hatásokra, amelyek vélelmezése a világ számos 
városában okoz jelentős feszültségeket.
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